
1. PREMES

per

PATRIZIA CA

lmmobiliari, in

immobiliare n

confronti del si

propdetado dei

Salvatore, iscri

Provincia di Cal

nella redazione

qualità di C.T.U.

a) identífichí

indicandone i

dalI'esame degli a

rileoati in sefu di

proprietà deí

conilLgnto, e spe

soggetti;

b) accerti I'e

trescrizioni nel

c) precisi, se

per Ia incompletez

maficsnte;

SE

R

TRIBUNALE DI GELA
ONE CIVILE. ESECUZIONI IMMOBILIARI

LAZIONE DI CONSULEN.IZA TECNICA

Stima beni immobili

A

anco conferitomi dal

O del Tribunale

GIUDICE dell,esecuzione, Dott.ssa

di Cela. Sezione Civile Fsecuzioni

ngualdante la procedura esecutiva

--

dala 12 febh,lalo 2020,

o 7/2019 R.G. ES,

re tnato aXlilF quale
rn segulto nporiati. Lo sctivente Dot1. Lo Nigro piero

all'Ordine dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della
rssetta al no 199, ha svolto l,incarico dcevuto, consistente

ptesente perizia, il tutto dopo aver prestalo gluralnento in
per rrspondere ai seguenti quesiti:

attamente i beni pignorati, eaentuali pertinenze ed accessoti,

'. cntastqli ed. i confini quali emergenti dal sopralluogo e
t. e dei documenti prodotfi, nonché la conformità. dei dati stèssi

opralluogo con quelli emergenti d.ai certificati in atti; aet.ífichi kr

in capo al rltbitore, indicandone iI regime patrtmoniale oae

do, qltresi, se essi siano in compropnetà o meno con altti

proaenienza del/i bene/i, uerifícandn ha continuità. deíle

tennto anteriore a.ILa dnta del pignoramento;

I caso, Ia irnpossibilità dí procedere fl un compLeto accerlanento

della documentlzione prodotta, indiundo la documentazione



mancanza di i planimetria drl bene, alla sutl correzione e redazione;

e) accelti se sul bene grnaino isuizioni o trsscizioni pregíudizieaoli,

tremi; elenchi Ie formalità (iscrizioni, trastizioni) ùt cancellarcindicandone gli

con íI decreto di ,ferimento;

fl índichí In tinazione urbanistica, Ie destinazione del,/i bene/i prevista dallo

strumento ul Lco comunale oigente;

g) accerti per i bricati la conformità. alle oigenti norme in matería urbonistjco-
edilizia e, in cas

d.) accerfi se

caso negatiao, a

l'aggiornamento

quantificando iI

sanzionatofie;

h) accertí se

all'acquisto (es.

mercato, tenendo

bene/i immobili risultino o meno accatastatí, proauedendo, in
l'accatsstamento oaLlero nd eseguire le oariazioni necessarie per

del catasto proaaedendo, altresì, in caso di dffirmità o di

di irregolarítà, accerti se gli stessi siano suscettibili dí saiitttorin,

costo, dells stessa, indicmnùo Ie solnme dn, pagnre a titolo di

et prectsl se esistono procedure amministtatiue o

beni pignorati síano occupafi dal debitore, ffittati o locati,

I contratti nonché I'eaentuale esistenza di un qiudizio itt corso

oblazione, tutfí gli onerí concessori (oneri di urbanizzazione e costi di
costruzione), i icandoli anche in oia rpprossimatiaa, se non sia possíbile una

esdtta determi

indicando il pattuito, Ia sua congruità, l'eaentuak data di registrazione, Ia

scadenza dei re

per iI ríIascio;

i) eoidmzi gli ele utili per le operazioni di uendíta, in particolare indícnndo Ia

típologia dei b i. (ad es. casa singolq appartamento in condominio, negozio,

tereno ediJicabi mltioato o bosco etc.) e le località in cui si troaano; forttisca i
fine di consentíre I'immedinta percezione di un infuresse

superf.cie, destinazione d.'uso, numero di aani, anno iti

dati essenzísli

costruzione, s dí conserr.nzione, esistenza dí aincoli artistici, storici,

alberghieri, di i ienabilità o indiaisibilità, di diritti demaniali, di usi ciaici etc):
j) determini iI Iore di ciascun immobile con riferímento agli attuali prezzi di

conto: delk modalità di rendita drl bene (nsttl gíudíziaria) e tlel
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fatto che ín sede Tendita ra effettuata almeno un,offerta minima in aumento; del
costo dell'e sanatoria;

k) indichi ( ità di procedere alln uendita in un unico lofto o in più lotti
Ie ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di aenilita

dell'immobile e dei lotti, prouaedendo, oue necessario, alln realizzazione del
'eaia autnrizzazione del Giudice;

l) alleghi idonea

pet ztano) degli

dncumentazione fotografca esterna ed. húema almeno una foto

'mmobili pignorati dtrettnmente in form&to tligitale secondo k
allegate "indi i" ed acquisisca la planimetria catastule dei fabbricati;

separati (spieg

frazionamento,

m) accerti, nel

pertínenza clel dc

di quote indiuise;

caso ffirmatiao,
n) accerti se il

fomendo in cns

particolnre se glí

t) Inaita, inoltre,

173 bis disp. att

oggi abbinno le caratteristiche dí abitazione dilusso:
o) tseriftchi la a dei d.oti fiportati nell'atto di pignofamento e nellq nota di
trascrizione (o I caso di procedure ríunite, nei singoli atti (lj pignorsmento e

crizione), in particolare accertand.o che iI pignoramento abbia

tanti aI debitore e che ai sia cotispondenza tra singolo atto dí

nelle note dí

colpito quote spe

pignoramento e relatiaa nota;

pl Accerti, il C.T.U. se I'immobile oggetto di st/ma sia o meno in regola

sotto il proflo tíco indícand.one la closse di riferimento .

so si tratti dí bene indioiso, ls rnlutazione della quota di
ttole esecutato, tenendo conto d.ella maggiore dfficoltà di aendita

cisi se iI bene risulti comod.amente diaisibite, identificando , in
quote che potrebbero essele separate n faaore della procedurn;

dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell'IVA,
positioo i dati occorrenti per la relatiua applicazione ed in

I'esperto a red:igere Ia relazione di stima n nolma dell'articolo

c.p.c. e ad. adempiere puntualmente e tempestiarrmente ai
compiti iz;i inrlí
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Lo scrivente, a isava direttamente il signor attfaverso

operazioni peri

mr sarel recato presso i luoghi dell,accerlamento, per svolgere le
i. Procedevo ad una ricognizione degli immobili di proprietà del

slgnor , assistito gentilmente dalla sorella dello stesso. atteso
che il signor l tlovava fuori sede per ragioni di lavoro,
ubicato a1 piano lerzo e quafto, in Gela nella odiema via Strazzeri 46, (ex via
Ravenna) parli lla 952, del foglio di mappa 187, subalterno 7. abitazione.

telegrammi , ch

Per detto immob

delle Entrate, le

integrante della

In ordine alla c

accesso comune,

La struttura dell'

struttura in aemen10.

L'immobile ogg

risultano trattati

bagno, rnentre a1

bagno e da una

dallo scrivente.

11 prospetto es

cemento grezzo e

con chiusura con

La zona in cui

posizione central

di causa si trova in scarso stato di conseryazione;

maleriali di discrera îanura. Lo sresso sj compone

uarto plano da un ampio soggiomo, da una camera per

seguito, risul diverse dallo stato di fatto attuale, i cui rilievi costituiscono pafie

e dsultano depositate planimetrie presso gli uffici dell,Agenzia
stesse si allegano in originale, tuttavia per come vedremo in

te.

er le unità delf immobile in questione.

ificio è di tipo intelaiata con travi e pilastri in cemento amato e

dei beni di che trattasi, le superfici sono state ottenute.
tenuto contQ lrafirczzatste inteme e delle tamponarure estelne, comDrese
della superficie lativa alla scala di piano ed alle relative pertinenze, con scala di

terzo di un ro sogglomo, da una camera cottura-,cucina . camem

le pareti

aÌ piano

da letto,

cucina,

Il portone di i so risulta in legno, di anlica fattura, come pure gli infissi estemi,

tccora reîruza, pet colre tappresentato in planimetria r.edatta

deÌ piano non risulta caîall.eizzalo da intonaco per estemi,

nci di tufo.

pparelle in materiale plastico al terzo assenti al qual1o.

insedto il fabbdcato oggetto de1la presente, si trova in una

dell'abitato del Comune di Gela.

24. %at 2 Geto -'et. td aoJ@l



locale a piano te mq 70

locale a piano

In ordine alla

3.00 riportata an

le superfici in se

locale;a piano mq q0

mq 70locale a piano4

ado mq 70

istenza dei beni di che trattasi,

planimetricame nte ;

ir

ptemesso che: I'allezza è di fi.tt

..

97747 raaaolîa

1910.

3, DATI IDEN CATIVI CATASTALI IMMOBILE VIA STR,{ZZERJ
Sulla scorta de documentazione catastale acquisita, vedasi planimetria e visure
allegate, con ri ento al Comune di GELA (Cl), risulta quanto segue.

ln catasto fabbri :Foglio no 187; Particalla n. 952 sub 7; per ciò che riguarda la
Categoria, dsulta - 4 catastalmente, classe 3

piano Terzo e q InresrazionelEtlt naro al i1 h'
proprietà. 1000/1 per come aspressamente dpofiato in sede di atto alla paeina g.

4.TITOLI DÌ OPRIETA'
Sulla scorta dell documentazione acquisita, risulta che il bene di cui tmttasi, è

25-07-2006 repedorio

il 1-8-2006 a1 numero

pervenuto al debi come ln appresso: Atto di vendita de1

5.CONTINUIT , DELLE TRASCRIZIONI PER L'ULTIMO VENTENNIO
Sulla scorla della

6.VINCOLI E

entazione in esame, sussiste continuità delle trascrizioni.

DOCUMENT ONE PRODOTTA DALLA CONSERVATORIA
Dall'elenco sin delle formalità risulta che per il periodo richiesto quanto

riportato nelle all te relative cedificazioni numero 13929 del 0g_09_2020. che si
allegano sempre i originale

T,DESTINAZI URBANISTICA

Gli strumenti ulb istici del Comune di Gela, nonché la rclatiya
catastale, attribuis no allo stesso immobile una destinazione per uso

861 Notaio Cancilieri in Cela. regisbaro

ONERI GIURIDICI RISCONTRABILI DALLA

cerlificazione

abitativo.

zo, oso t z cntn - tnt. y* b@



S.REGOLARIT , AMMINISTRATIVA F'ABBRIC-A.TO

ln ordine alla golarità. amministlaliva dell,immobile oggetto di stima, lo stesso

non dsulta : I'immobile è staxo realizzato edificato senza alcun nulla
osta o autori ione edilizia Dalla documentazione agli atti estratti anche
presso il Com e di Gela , dsulta essere stato realizzato nel 1974 in assenza di
concessione, Ri ufta essere stata presentata istanza in data 05_12_19g6 protocollo

numero 86657.

autodeterminati

con protocollo

Gli elaborati p

nscontrato.

con consegu effetti giuridici . Tutta la document azrone ciIaIa risulta allesata

alla presente .

9.RISPOND ALLA PLANIMETRIA CATASTALE

isulta tuttavia che nonostante l,attestato dei versamenti oblativi

si allega risulta essere stata notificata in data 03 Aeosto 2016

rÌmero 99235 praLica 5470, comunicazione di improcedibilifà"

ici catastali.,tnon risulIand'congH]enli aljo stato dei luoghi '

sopralluogo, I'imnobile risulta libero da terzi, è utilizzafa dalla

12.CONF'INI

10.DISPO A'DELL'IMMOBILE
Al momento del

1'amiglia

1l.ONERI CO OMINIALI
ll beni descritti, risultano muniti di regolamento condominiale.

,IMMOBILE

Dalla documen

I'imrnobile in o

da atto allegato

tone catastale acquisita, e dalla consultazione di alfii atti.

, a Nord, a sud ed ovest, confma con altue proptietà. come

tue ad est con stuada pubblica

l3.ASSOGGE AMENTO IVA ALLA YENDITA
ln base alle veri che svolte quanto in esame non risulta soggetto ad LV.A.
l4.VALUTAZI NE DELL'IMMOBILE

Essendo l'immo ile in questione adibito ad abitazione, e stato stimato sotto

nel giudizio di stima

il valore dell'area su

I'aspetto econ del più probabile valore di mercato.

Essendo 1'as economico quello del valote di mercato,

Itre che il valore della costruzione, anghesariì compreso,

20, e3 0t 2 Geta - ret. fù 09s lc@



cui essa insiste,

con I'arsa e con

nonché il valore di qualsiasi altro bene che risulti immobilizzato

ecc.).cosrmzione stessa (impìanri idrìci. Lermici.

a) Stima ner c to diretto g comDarativa

Per quanto si applica il procedimento sìntetico. facendo riîerimento anche

ai, prezzi. di ite, riscontrabili, unitamente a notizie di mercato per

analoghe caratterisiiche. Si è proceduto, con il metodo della

I valori acc sono stati rifedti all'unità di consistenza, quale il metro quadrato

e per specihca pologia.

Nella costruzi dei dati sono staxi esclusi tutti i valori eccezionali, per fare in

fossero la reale espressione del mercato ordinario.modo che le s

immobili aven

comparazione .

Con riferi

nonché i sub o

abilazione e non

, perlarìto, alle compravendite di beni simili, di cui si è a

conosaenza, ed base al procedimento sopra descritto, considerando I'immobile

nella sua differ adicolazione, si avrà il seguente valore.

DETERMIN ONE DEL PIU'

Fabbricati p a plano terzo e quarto

Come già scri in precedenza, si applica il procedimento sintetico, facendo

riferimento ai p ì medi recenti. per immobili aventi analoghe caraneris(iche.

Con riferim , pertanto, alle compravendite di beni simili nella zona e di cui si

ed in base al procedimento sopra descriîto, ed alle notizie assunte,e a conoscenz a,

considerando I'j obile nel suo complesso, si è ricavato il seguente valore:

quadrato di superficie edificata Considerando che:€.300,00 al

- La superficie

€/mq 300 x mq

upata dal bene è di mq 140;

140: valore xotale piano 3 e 4 yía Slrazzei € 42.000,00.

I dati rip ti nel pignoramento non corispondono a quelli dsultanti dalla

documsntazione dotta, il tutto si evince dalla certificazione aggiomat4 che si

alleg4 atteso è mutata la via oggi Vittorio Sttazzeri 46, (ex via Ravenna)

i particella 952, del foglio di mappa 187, subaltemo 7,

iir sub 5 e sub 6.

L 24, 93412 Gela - tel.fù A933.907314- 335 1795714 e- nail:pìerclÒúsro@libe/a.ft



t0T?0
Immobile ubica

t'oRtvîAlrqNE LOTTO

I €.4jt00&0u

.al piarc. isto,e quafio, in Gela ml,1a via

bg)ìo dimappa 187, subaltemo 7 .

rlero Lo

l/rtt I

: L'! tf

Strazzeri n" 46,

€.42.000,00,



D:b: 07/071020 . n. TIr3 . Ri.hÉdenLè:

f
5

ì

E

3

A

a

I
E

€

CATASTO

0t/01,2020 n Îll]3n . tu.hi.lenb:
fbede | . PomJo dl trqúiziÒr.r

BRICAII

I 641!rh dàr

I r,orrr$ ù,rbo'

lmob shnpr n.hisro: A3(297i420)



Proceduto 7



i
j

ANTF

vìa Strazzerj N
Planimetria terzo piano - scala 1 :100

via Etrazzèri N
Planimetria quarto pian - scala 1 :1 00

TAV.

2
Proceduto 7 Foglio 187 - Port.llo 952 - suo 7 Dott. Agr. Piero lo Nigro



POST

Via Strazzeri N
Planimetria terzo piano scala I :1 O0

NVia Strazzeri

Planimetria quarto pian ' scala '1 :1 00

3
Proceduto 7 Foglìo 187 - Port.llo 952 - sub 7 Dott. Agr. Piero lo Nigro



FolO 1- ingresso - rngressoFOTO

Proceduto 7 Foglio 187 - Port.llo 952 - sub 7 Dott. Aqr. Piero lo Nigro

FOTO 3



F0T0 5 - sogg o.no - TERZO

dlsÌmpegno - TEBZO

P ANO

P ANO F0T0 7 - comero - TERZo PIANo

Proceduto 7

FoTO 6 -
Fogllo 187 - Port. o 952 - sub 7 Dott. A9r. Pero lo Nigro



F0T0 8 - ingresso - QUARTO PANO F0T0 I soggiorno - eUARfO PIANO

l0 - poriicolore ieito - eUARTO PIANO FOTO 1l tetto cucÌnc - QUARTO PTANO

Dott. Agr. Piero oFogio 187 - Po.i. lo 952 sub 7



FOTO 12 - soggìorno -

FOTO '14 - soggîorno -

QUARTO PIANO

QUARTO

Proceduto 7 Foglio 187 - Port.llo 952 - sub 7 Dott. Agr. piero lo Nigro



FOTO 16 _ QUARTO PIANO

FOIO 18 _ QUARTO PIANO

17 - QUARTO P]ANO

FO'fo t9 - QUARTO PIANO

Procedutq 7 Foglio 187 - Pori.lo 952 - sub 7 Dott. Agr. Piero lo Nigro
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